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Judul : Analisa Perbandingan Biaya Pada Struktur Gedung Dormitory A Dan Gedung Dormitory B (Proyek UIN Malang)

Kata Kunci : Luas, Biaya

	Bangunan-bangunan yang dikerjakan pada proyek UIN Malang terbagi dalam 2 komponen dan satu pekerjaan tambahan yang secara struktur sama pengerjaanya, sehingga perkiraan biaya dapat diasumsikan sama, tetapi hal ini tidak berlaku apabila terdapat perbedaan yang menyolok antara gedung-gedung tersebut. Pada tugas akhir ini akan dicari apakah perbandingan luas berbanding lurus dengan perbandingan biaya yang terjadi pada gedung Dormitory A dan Dormitory B.

 Apabila tidak terjadi perbandingan yang sama antara perbandingan luas dan perbandingan biaya pada gedung Dormitory A dan Dormitory B, maka akan dicari faktor-faktor penyebab ketidaksamaan tersebut.















	Puja dan puji syukur kami haturkan kehadirat Allah SWT, karena atas berkat dan rahmat-Nya penyusun dapat meyelesaikan Tugas Akhir dengan judul “ANALISA PERBANDINGAN BIAYA PADA STRUKTUR GEDUNG DORMITORY A DAN GEDUNG DORMITORY B (PROYEK UIN MALANG)” sesuai dengan waktu yang telah ditentukan.
	Penyusunan laporan tugas akhir ini untuk memenuhi syarat dalam menyelesaikan program sarjana pada Institut Teknologi Nasional Malang, Fakultas Teknik Sipil dan Perencanaan, Jurusan Teknik Sipil S-1.
		Usaha menyelesaikan Tugas Akhir ini tidak akan berhasil dengan baik tanpa adanya bimbingan dan bantuan dari berbagai pihak. Oleh karenanya penyusun ingin menyampaikan terima kasih yang sebesar-besarnya kepada :
1.	Ibu Ir. Agustina Nurul Hidayat, MTP selaku Dekan FTSP ITN Malang
2.	Bapak Ir. Hari Winantyo, MS selaku Ketua Jurusan Teknik Sipil S-1
3.	Bapak Eri Adrian Yudianto, ST, MT selaku Sekretaris Jurusan Teknik Sipil S-1
4.	Ibu DR. Ir. Widyawati, Dipl.HE selaku dosen pembimbing I
5.	Bapak Ir. Tiong Iskandar, MT selaku dosen pembimbing II
6.	Bapak Ir. Breeze Maringka, MSA selaku dosen penguji I
7.	Ibu Lila Ayu Ratna Winanda, ST. MT selaku dosen penguji II
Tak ada gading yang tak retak. Oleh karena itu, Penyusun mengharapkan kritik dan saran yang konstruktif dan positif demi kesempurnaan tugas ini. Semoga tugas ini dapat bermanfaat bagi semua, khususnya mahasiswa Teknik Sipil ITN Malang.
Malang, September 2007


















BAB II LANDASAN TEORI
1.1	Manajemen Konstruksi……………………………………………….3
1.2	Manajemen Proyek…………………………………………………...3
1.3	Sistem Pendanaan Pada Proyek Konstruksi………………………….4
1.3.1	Anggaran Biaya Proyek………………………………………4
1.3.2	Unsur-unsur Biaya……………………………………………6
1.3.3	Modal Tetap dan Modal Kerja……………………………….7
1.4	Rencana Anggaran Proyek…………………………………………...9
1.5	Pengendalian Biaya Yang Terjadi………………………………….10
BAB III METODE PENELITIAN
	3.1 Pengumpulan Data……………………………………………………….12
	3.2 Pemrosesan Data…………………………………………………………12
BAB IV ANALISA PERBANDINGAN BIAYA
	4.1 Perhitungan Luas Pada Masing-masing Gedung…………………………15
	4.2 Perhitungan RAB Pada Masing-masing Gedung………………………...15
	4.4 Perhitungan Biaya………………………………………………………..16
	4.5 Perbandingan Luas Dengan Biaya……………………………………….17
4.6.Faktor-faktor Yang Mempengaruhi Perbedaan Harga Per Meter Persegi Untuk Pekerjaan Pondasi…………………………………………….….18



















Sebuah proyek dapat didefinisikan sebagai suatu usaha dalam jangka waktu yang ditentukan dengan sasaran yang jelas yaitu mencapai hasil yang telah dirumuskan pada awal pembangunan proyek akan dimulai. Suatu proyek dinilai berjalan lancar dan baik jika proyek tersebut selesai tepat waktu sesuai dengan anggaran serta memenuhi standar teknis.
Salah satu kegiatan yang dilaksanakan pada manajemen proyek adalah menganalisa biaya, hal ini bertujuan untuk mempelajari dan mengetahui jumlah biaya, tenaga kerja, peralatan, dan bahan yang diperlukan setiap hari selama proyek berlangsung.
Secara umum dapat dikatakan bahwa pada bangunan-bangunan yang secara struktur sama, maka biayanya dapat diperkirakan akan sebanding dengan luasnya. Tetapi hal ini tidak berlaku apabila terdapat perbedaan yang menyolok diantara gedung-gedung tersebut. Misalnya antara gedung yang tidak bertingkat dan yang bertingkat, antara gedung-gedung yang penggunannya sangat jauh berbeda, misal pabrik, perumahan, dan lain-lain.





Berangkat dari latar belakang diatas, maka dalam analisa ini dapat dirumuskan suatu rumusan masalah sebagai berikut:
1.	Apakah besar perbandingan luas gedung dormitory A dan gedung dormitory B sama besarnya perbandingan biaya yang terjadi pada gedung-gedung tersebut ?
2.	Faktor-faktor apa saja yang menjadi penyebab perbedaan tersebut ?

1.3	Tujuan
Tujuan dari permasalahan yang Penyusun ambil yaitu:
2.	Untuk mengetahui apakah besar perbandingan luas gedung dormitory A dan gedung dormitory B sama besarnya dengan perbandingan biaya yang terjadi pada gedung-gedung tersebut.
3.	Mengetahui faktor-faktor yang menjadi penyebab perbedaan tersebut.

1.4	Batasan Masalah
Agar masalah dapat lebih sederhana dalam permbahasannya, maka perlu diberikan batasan-batasan, yaitu:
	Lingkup kerja yang dibahas hanya pada proyek pembangunan gedung dormitory A dan gedung dormitory B proyek UIN Malang, dengan type, fungsi, jumlah lantai dan luas yang relatif sama






	Proyek UIN Malang merupakan proyek yang dibiayai oleh Islamic Development Bank, Jeddah. Bertindak sebagai pemilik yaitu UIN Malang dengan konsultan pengawas PT Astri Arena dan konsultan perencana PT Deta Decon. Kontraktor yang menangani proyek UIN Malang adalah PT Adhi Karya.

2.1 Manajemen Konstruksi
	“Manajemen konstruksi profesional merupakan suatu metoda yang efektif untuk memenuhi kebutuhan konstruksi pemilik. Manajemen konstruksi profesional menangani tahap-tahap perencanaan, desain dan konstruksi proyek ke dalam tugas-tugas yang terpadukan. Tugas-tugas itu dibebankan pada suatu tim manajemen proyek yang terdiri dari pemilik, manajer konstruksi professional dan organisasi perancang. Interaksi yang bertalian dengan dengan biaya konstruksi, dampak lingkungan, kualitas dan jadwal penyelesaian, akan diperiksa dengan teliti oleh tim, sehingga dapat diwujudkan sebuah proyek yang bernilai maksimum bagi pemilik dalam kerangka waktu yang seekonomis mungkin” (Barrie dkk,1995:14)

2.2	Manajemen Proyek
Seperti diketahui pembangunan yang dijalankan di negara maupun di dunia ini dilaksanakan pada mulanya dalam bentuk proyek, kemudian dalam pekerjaan-pekerjaan rutin kalau proyek sudah selesai. Dengan demikian perlu dilakukan pengelolaan atau manajemen proyek dengan baik. Ini berarti bahwa melaksanakan dan menyelesaikan proyek perlu direncanakan, diorganisir, diarahkan, dikoordinasi dan diawasi dengan baik supaya tujuan-tujuan dapat tercapai secara efisien dan efektif.
“Rekayasa biaya merupakan salah satu dari pertanggungjawaban utama manajer konstruksi profesional, memberikan metode dan prosedur analitis untuk memonitor, menganalisa meramalkan dan yang paling penting mengendalikan biaya pada proyek konstruksi”(Barrie dkk,1995:245) 
Cleland dan King (1984) di dalam Soeharto (1995) menyarankan agar dipertimbangkan untuk menggunakan manajemen proyek bila menghadapi situasi seperti di bawah ini:
	Menyangkut reputasi perusahaan
	Derajad keterkaitan dan ketergantungan yang amat besar
	Besarnya ukuran kegiatan (usaha)

2.3 Sistem Pendanaan Pada Proyek Konstruksi
Pendanaan memegang peranan penting dalam penyelenggaraan proyek. Pada taraf pertama digunakan untuk mengetahui berapa besar biaya yang diperlukan untuk membangun proyek atau investasi, selanjutnya memiliki fungsi dengan spektrum yang amat luas yaitu merencanakan dan mengendalikan sumber daya seperti material, tenaga kerja, pelayanan maupun waktu.

2.3.1	Anggaran Biaya Proyek
Menurut Ibrahim (1993) dalam bukunya yang berjudul Rencana Dan Estimate Real of Cost, yang dimaksud dengan Rencana Anggaran Biaya suatu bangunan atau proyek adalah perhitungan banyaknya biaya yang diperlukan untuk bahan dan upah, serta biaya-biaya lain yang berhubungan dengan pelaksanaan bangunan atau proyek tersebut.
Anggaran biaya merupakan harga dari bangunan yang dihitung secara teliti, cermat dan memenuhi syarat. Anggaran biaya pada bangunan yang sama akan berbeda-beda pada masing-masing daerah, disebabkan karena perbedaan harga bahan dan upah tenaga kerja.
Penyusunan anggaran biaya proyek memerlukan waktu yang relative lama dan usaha untuk mengumpulkan data serta informasi yang diperlukan agar dicapai akurasi perkiraan biaya yang diinginkan. Sehingga dalam menyusun anggaran biaya proyek, usaha dan kegiatan evaluasi, pengembangan dan perhitungan yang telah dirintis pada tahap terdahulu, diteruskan lebih mendalam (intensif) dam meluas (ekstensif). Kegiatan yang diselesaikan pada tahap ini adalah (Soeharto,  1995:145-146):
	Menentukan kualitas dan kuantitas produk
	Indikasi dan kuantitas bahan mentah
	Survey lokasi, pemeriksaan contoh tanah, data iklim, pengadaan
	Penegasan lingkup proyek yang terdiri dari unit atau bangunan utama dan infrastruktur pendukung
	Daftar utama termasuk criteria dan spesifikasi
	Jumlah sebagian material curah (bulk)
	Denah-denah bagian unit/ bangunan utama dan fasilitas pendukung
	Perkiraan jam-orang engineering pembelian konstruksi
	Telah diselesaikan survey tingkat upah tenaga kerja di lokasi dan sebagian besar harga-harga peralatan material
	Strategi pelaksanaan pembangunan proyek, seperti jenis kontrak, filosofi desain, dll
	Indikasi standar mutu dan jadwal proyek

2.3.2	Unsur-Unsur Biaya
Didalam memperkirakan biaya proyek perlu diperhatikan unsure-unsur biaya sebagai berikut (Soeharto,1995:131-132):
1.	Biaya pembelian material dan peralatan
Menyusun perkiraan biaya pembelian material dan peralatan amat kompleks mulai dari membuat spesifikasi, mencari sumber, mengadakan lelang sampai kepada membayar harganya. Terdapat berbagai alternatif yang tersedia untuk kegiatan tersebut, sehingga bila kurang tepat menanganinya mudah sekali membuat biaya proyek menjadi tidak ekonomis. Material dan peralatan ini terdiri dari material curah, peralatan utama yang akan terpasang sebagai bagian fisik pabrik dan lain-lain.
2.	Biaya penyewaan atau pembelian peralatan konstruksi
Peralatan konstruksi yang digunakan sebagai sarana Bantu konstruksi dan tidak akan pernah menjadi bagian permanent dari pabrik. Contoh untuk ini adalah truk, crane, forklift, grader, scaper, dll.
3.	Upah tenaga kerja
Hal ini terdiri dari tenaga kerja kantor pusat yang sebagian besar terdiri tenaga ahli bidang engineering dan tenaga konstruksi plus penyedia di lapangan. Mengidentifikasi biaya tenaga kerja/ jam kerja orang merupakan penjabaran lebih jauh dari mengkaji lingkup proyek.

4.	Biaya sub 
Pekerjaan sub kontraktor umumnya merupakan paket kerja yang terdiri dari jasa dan material yang disediakan oleh sub kontraktor, dan belum termasuk klasifikasi butir 1, 2, maupun 3.
5.	Biaya transportasi
Termasuk seluruh biaya transportasi material, peralatan, tenaga kerja yang berkaitan dengan penyelenggaraan proyek.
6.	Overhead dan administrasi
Komponen ini meliputi pengeluaran operasi perusahaan yang dibebankan kepada proyek (menyewa kantor, membayar listrik, telepon, biaya pemasaran) dan prngeluaran untuk pajak, asuransi, royalty, uang jaminan, dll.
7.	Fee/ laba dan kontingensi
Setelah komponen biaya terkumpul, diperhitungkan jumlah kontingensi dan fee atau laba.

2.3.3	Modal Tetap Dan Modal Kerja
Sebelum pembangunan proyek selesai dan siap dioperasikan, diperlukan sejumlah besar biaya atau modal yang dikelompokkan menjadi modal tetap (fixed capital) dan modal kerja (working capital). Pengelompokkan ini berguna pada waktu pengkajian aspek ekonomi dan pendanaan, dan diuraikan sebagai berikut (Soeharto, 1995:127-128):
a.	Modal tetap 
Modal tetap adalah bagian dari biaya proyek yang dipakai untuk membangun instalasi atau menghasilkan produk proyek yang diingini, mulai dari pengeluaran studi kelayakan, desain engineering, pengadaan fabrikasi, konstruksi sampai instalasi atau produk tersebut berfungsi penuh. Selanjutnya modal tetap dibagi menjadi biaya langsung (direct cost) dan biaya tidak langsung (indirect cost).
1.	Biaya Langsung
Biaya langsung adalah biaya untuk segala sesuatu yang akan menjadi komponen permanent hasil akhir proyek. Biaya langsung terdiri dari:
	Penyiapan lahan
	Pengadaan peralatan utama
	Biaya merakit dan memasang peralatan utama
	Perpipaan 
	Alat-alat listrik dan instrument
	Pembangunan gedung perkantoran, pusat pengendalian operasi (control room), gedung dan bangunan sipil lainnya




Biaya tidak langsung adalah pengeluaran untuk menejemen, supervisi, dan pembayaran material jasa untuk pengadaan bagian proyek yang tidak akan menjadi instalasi atau produk permanen, tetapi diperlukan dalam rangka proses pembangunan proyek. Biaya tidak langsung meliputi antara lain:
	Gaji tetap dan tunjangan




	Pajak, pungutan, biaya ijin dan asuransi
b.	Modal Kerja (Working Capital)
Modal kerja diperlukan untuk menutupi kebutuhan pada tahap awal operasi yang meliputi:
	Upah tenaga kerja pada awal operasi
	Suku cadang satu tahun
	Persediaan bahan mentah dan produk

2.4	Rencana Anggaran Proyek                                                                                                                                       
Penjadwalan merupakan fase menterjemahkan suatu perencanaan ke dalam suatu diagram-diagram yang sesuai dengan skala waktu. Penjadwalan menentukan kapan aktivitas-aktivitas itu dimulai, ditunda, dan diselesaikan, sehingga pembiayaan dan pemakaian sumber daya akan disesuaikan waktunya menurut kebutuhan yang telah ditentukan. Menyusun jadwal berarti menjabarkan perencanaan proyek menjadi urutan langkah-langkah kegiatan pelaksanaan dengan cara mengidentifikasi urutan dan kurun waktu pada masing-masing aktivitas. Penjadwalan selain sebagai bagian yang terintegrasi pada penyelenggaraan proyek disamping sarana koordinasi kegiatan yang menjadi satu rangkaian mata rantai urutan, juga merupakan perangkat yang digunakan sebagai parameter kontrol dalam mengkaji kurun waktu penyelesaian suatu proyek.
	Definisi rencana anggaran biaya (RAB) menurut Niron (1980:1) adalah:
	Merencanakan bentuk bangunan yang memenuhi syarat
	Menentukan biaya
	Menyusun tatacara pelaksanaan teknik dan administrasi




Salah satu pekerjaan yang dilakukan  dalam pembuatan RAB adalah menghitung harga satuan pekerjaan. Yang dimaksud harga satuan pekerjaan adalah (Ibrahim, 1993:133) jumlah harga bahan dan upah tenaga kerja berdasar perhitungan analitis. Harga bahan didapat di pasaran, dikumpulkan dalam satu daftar yang dinamakan Daftar Harga Satuan Bahan,begitu pula pada upah. Harga satuan bahan dan upah tenaga kerja di setiap daerah berbeda-beda. Jadi dalam menghitung dan menyusun anggaran biaya suatu proyek, harus berpedoman pada harga satuan bahan dan upah tenaga kerja di pasaran dan lokasi pekerjaan.
“Penetapan harga sangat bergantung pada pertimbangan ramalan biaya. Biasanya tingkat laba yang dijadikan sasaran dan hubungan antara biaya dan harga jual sudah mempunyai ketentuan yang berlaku”(Lock,1994:39)

2.5 Pengendalian Biaya Yang Terjadi














































	Pada pengerjaan skripsi ini, proses pertama yang dilakukan adalah mengumpulkan data, lalu menganalisa data dengan perhitungan dengan alat bantu excel dan akhirnya memperoleh hasil secara deskriptif, yaitu dengan kata lain menganalisa data dengan hitungan dan hasilnya akan disimpulkan dalam bentuk narasi. Metode penelitian yang dipakai adalah metode penelitian kausal-komparatif, karena penelitian ini bertujuan menyelidiki hubungan sebab akibat dengan cara berdasar atas pengamatan terhadap akibat yang ada mencari kembali faktor yang mungkin menjadi penyebab melalui data tersebut.
 
3.1 Pengumpulan Data
	Data-data yang diperlukan untuk menyusun skripsi ini adalah:
	Daftar harga analisa satuan pekerjaan diperoleh dari pihak proyek, dalam hal ini pihak UIN Malang
	Gambar-gambar yang diperlukan untuk menghitung volume pekerjaan

3.2 Pemrosesan Data
	Pada skripsi ini penyusun akan menghitung luasan ketiga gedung dengan memakai rumus L = p*l, lalu dibandingkan hasil perhitungan luas tersebut.
Kemudian penyusun akan memulai perhitungan rencana anggaran biaya. Langkah-langkah perhitungan rencana anggaran biaya, yaitu:
o	Perhitungan kuantitas pekerjaan
o	Memindahkan harga satuan pekerjaan ke dalam tabel
o	Perhitungan rencana anggaran biaya
o	Dimana ketiga langkah-langkah perhitungan diatas meliputi semua pekerjaan yang ada pada masing-masing gedung
Dalam menghitung rencana anggaran biaya, rumus-rumus yang terpakai adalah:
o	Rumus luas dan volume, baik untuk persegi panjang, persegi, segitiga, bulat, dan trapesium
o	Untuk analisa satuan pekerjaan, diambil dari data proyek yang kemudian dijadikan per sub-sub pekerjaan, sehingga dapat memudahkan penyusun dalam membaca harga satuan. Dalam pkerjaan ini per item pekerjaan di total jumlah sub-subnya
o	Rencana Anggaran Biaya (RAB) merupakan perkalian antara kuantitas pekerjaan dan total harga satuan
Perhitungan terakhir dari rencana anggaran biaya diatas adalah merekapitulasi harga bangunan, dari rekapitulasi harga bangunan ini didapat jumlah anggaran biaya, maka akan didapat total anggaran. Total anggaran dibagi luas bangunan akan diketahui harga bangunan per meter.
Setelah perhitungan rencana anggaran biaya selesai, pekerjaan terakhir yaitu membandingkan antara rencana anggaran biaya pada gedung dormitory A dan dormitory A proyek UIN Malang
Lalu perolehan rasio dari perbandingan luas dan biaya tersebut, dibandingkan kembali, apakah rasio yang terjadi pada luas dan biaya sama atau relatif sama. Jika tidak maka dianalisa faktor-faktor yang mempengaruhi perbedaan rasio tersebut.
Semua langkah-langkah diatas dimuat dalam Bagan Alir pada gambar 3.1  .








4.1 Perhitungan Luas Pada Masing-masing Gedung
	Perhitungan luas berfungsi sebagai faktor pembagi untuk mengetahui harga bangunan per meter persegi. Ukuran gedung per lantai dapat dilihat pada lampiran 1. Perhitungan luas masing-masing gedung adalah:
	 Dormitory A 
	Lantai 1 = 66 x 20.5 = 1.353 m2
	Lantai 2 = 66 x 20.5 = 1.353 m2
	Lantai 3 = 66 x 20.5 = 1.353  m2

           4.059 m2
	Dormitory B
	Lantai 1 = 78 x 20.5 =  1.599 m2
	Lantai 2 = 78 x 20.5 =  1.599 m2
	Lantai 3 = 78 x 20.5 =  1.599 m2

        4.797 m2

4.2 Perhitungan RAB Pada Masing-masing Gedung
4.2.1 Perhitungan RAB Dengan Perolehan Data Dari Proyek





1	Pondasi 	              468,396,823.73 
 	a. Pondasi tiang dengan bor	             157,076,360.00 
 	b. Sungkup pemancang dan balok penyambung	             311,320,463.73 
2	Bangunan	           5,908,046,901.54 
 	a. Lantai 1	          1,190,113,659.22 
 	Struktur	              263,613,608.89 
 	Arsitektur	926,500,050.33
 	b. Lantai 2	          1,448,747,044.93 











1	Pondasi 	          530,735,127.56 
 	a. Pondasi tiang dengan bor	         178,002,800.00 
 	b. Sungkup pemancang dan balok penyambung	         352,732,327.56 
2	Bangunan	       7,133,187,589.21 
 	a. Lantai 1	      1,390,340,505.55 
 	Struktur	          298,366,961.79 
 	Arsitektur	1,091,973,543.76
 	b. Lantai 2	      1,686,241,704.23 









	Dengan adanya perhitungan biaya dengan perolehan data dari proyek maka didapatkan harga bangunan per meter persegi. Perhitungan secara lengkap dapat dilihat pada lampiran 2. Secara rinci yaitu :
	Harga per meter persegi untuk pekerjaan PONDASI masing-masing gedung adalah:
Tabel 4.1   Harga per meter persegi untuk pekerjaan PONDASI
Uraian	Dormitory A	Dormitory B
Jumlah total pekerjaan pondasi (Rp)	    468,396,823.73 	       530,735,127.56 
Luas bangunan (m2)	4059	4797
Harga pondasi/ m2 (Rp)	           115,397.10 	              110,638.97 

	Harga per meter persegi untuk BANGUNAN masing-masing gedung adalah:
Tabel 4.2   Harga per meter persegi untuk pekerjaan BANGUNAN
Uraian	Dormitory A	Dormitory B
Jumlah total harga bangunan (Rp)	  5,908,046,901.54 	        7,133,187,589.21 
Luas bangunan (m2)	4059	4797
Harga bangunan/ m2 (Rp)	         1,455,542.47 	               1,487,010.13 


Sehingga jumlah total harga bangunan per meter persegi struktur dan arsitektur untuk masing-masing gedung adalah:




Harga bangunan/ m2 (Rp)	1.570.939	1.597.649

4.4 Perbandingan Luas Dengan Biaya
	Jadi perbandingan luas adalah:







	Jadi perbandingan biaya adalah:
Tabel 4.5   Perbandingan Biaya
Gedung	Dormitory A	Dormitory B
Harga pondasi/ m2 (Rp)	           115,397.10 	              110,638.97 
Perbandingan	1	0.958





4.5 Faktor-faktor Yang Mempengaruhi Perbedaan Harga Per Meter Persegi Untuk Pekerjaan Pondasi













Dari hasil analisa yang sudah dilakukan, maka dapat disimpulkan:
1.	Perbandingan luas antara gedung Dormitory A dan gedung Dormitory B adalah 1:1.182; sedangkan perbandingan biaya yang terjadi antara gedung  Dormitory A dan gedung Dormitory B untuk pekerjaan pondasi adalah 1: 0.958; sehingga perbandingan luas gedung Dormitory A dan gedung Dormitory B tidak sama besarnya dengan perbandingan biaya yang terjadi pada gedung-gedung tersebut.
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